2025-11-12 — etap 1 — konsultacje spoteczne

UCHWALANr .../.../ ...
RADY GMINY KOMORNIKI

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Komorniki w rejonie ulic: Wierzbowej, Panskiej i Sw. Rocha — etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025
r. poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 202 4 r. poz. 1130 ze zm.), Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastepuje:

§1
1. Uchwalasie ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulic:
Wierzbowej, Panskiej i Sw. Rocha — etap 1”, zwany dalej , planem miejscowym” — po stwierdzeniu,
Ze nie narusza on ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Komorniki zatwierdzonego Uchwatg Nr LII/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25
pazdziernika 2010 r., zmienionego Uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25
maja 2017 r. oraz Uchwatg Nr XXVII1/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrzesnia 2020 r.
oraz Uchwatg Nr LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwatg Nr
LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r.
2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:
1) zatacznik nr 1 — rysunek planu miejscowego, zwany dalej ,rysunkiem”, opracowany w skali
1:1000, zatytutowany ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Komorniki w rejonie ulic: Wierzbowej, Paniskiej i Sw. Rocha — etap 1”;
2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji zapisanych
w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych;
3) zatgcznik nr 3 — dane przestrzenne.
3. Granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego okresla rysunek
oraz zafacznik nr 3.

§2 llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumieé¢ budynek, w ktérym
zlokalizowany jest jeden lokal ustugowy dopuszczony ustaleniami planu miejscowego
o powierzchni wiekszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku oraz jeden lokal
mieszkalny;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumiec¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wiekszym niz 12°, z nakazem realizacji attyk przynajmniej z trzech stron budynku, w tym od
strony drég, wyprowadzonymi ponad najwyzszy punkt potaci dachu;

3) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwuspadowy lub wielospadowy z kalenicg,
o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 30° do 45°;

4) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumiec pojecie zdefiniowane w art. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5) elewacji frontowej — nalezy przez to rozumiec elewacje , ktdéra skierowana jest w strone
drogi, z ktérej budynek jest obstugiwany;

6) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczajgcg najmniejszg
odlegtos$¢ od linii rozgraniczajacej teren, w ktorej mogg by¢ lokalizowane:
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a) zewnetrzne nadziemne krawedzie Scian zewnetrznych budynkéw,
b) zewnetrzne krawedzie wiat mierzone po zewnetrznym obrysie krawedzi przegrod
zewnetrznych lub stupéw;

7) ogrodzeniach azurowych — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktérych powierzchnia
petna ogrodzenia zajmuje nie wiecej niz 50% catej powierzchni ogrodzenia;

8) produkcji drobnej — nalezy przez to rozumieé prowadzenie dziatalnosci wytworczej,
przetwdrstwa lub rzemiosto w lokalu o powierzchni uzytkowej do 200 m? na dziatce
budowlanej;

9) rozwigzaniach opdiniajacych sptyw woéd opadowych — nalezy przez to rozumiec
rozwigzania, ktére powodujg zatrzymanie czasowe wod opadowych na terenie i ich
stopniowe przesigkanie do gruntu i wéd podziemnych, sg to m.in.:

a) uksztattowanie powierzchni ziemi w formie taraséw, stopni,

b) niewielkie zagtebienia terenu, niecki,

c) nasadzenia roslinnoscig dobrze tolerujgcg nadmiar wilgoci gruntowej,
d) nawierzchnie utwardzone przepuszczalne;

10) tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumiec¢ elementy systemu informacji
gminnej, turystycznej, edukacji ekologicznej, tablice z nazwg ulicy, numer poses;ji, tablice
informujace o zasadach funkcjonowania terendw zieleni, tablice z oznaczeniem przytaczy
urzadzen technicznych i innej wymaganej przepisami odrebnymi;

11) terenie — nalezy przez to rozumiec obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia,
stanowigcy wydzielong liniami rozgraniczajagcymi jednostke ustalen planu;

12) terenach komunikacji — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone planem tereny drég
publicznych, drég wewnetrznych i komunikacji pieszej i rowerowej oraz parkingdw;

13) urzadzeniach sportowych i rekreacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ takie urzadzenia
jak: place zabaw, place do gier, $ciezki zdrowia, sitownie zewnetrzne, boiska z nawierzchnig
naturalng;

14) ustugach lokalnych — nalezy przez to rozumiec: kulture, edukacje, opieke zdrowotng,
opieke nad dzieémi, ustugi finansowe, ustugi pocztowe lub telekomunikacyjne oraz biurowe,
turystyke, sport, rekreacje o powierzchni uzytkowej do 100 m?, handel o fgcznej powierzchni
sprzedazy do 100 m? lub nieucigzliwe rzemiosto o powierzchni uzytkowej do 100 m?;

15) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumiec pas zieleni, ztozony z rodzimych gatunkéw
drzew i krzewow, dostosowanych do warunkéw siedliskowych, sktadajacy sie w minimum
50% z roslin zimozielonych, o pokroju zwartym na catej wysokosci, przy czym w momencie
wykonywania nasadzen wszystkie rosliny muszg mie¢ minimum 1,5 m wysokosci;

16) zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ komponowang zielen wysoka lub $rednio
wysoka lub niska.

§3 W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustala sie nastepujgce przeznaczenia terendw:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone symbolami:
1MNW, 2MNW, 3MNW, 4AMNW, 5MNW, 6MNW, ZMNW, SMNW, 9OMNW, 10MNW;

2) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej blizniaczej, oznaczone symbolami: 1MNB,
2MNB, 3MNB, 4MNB, 5MNB, 6MNB, 7MINB;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug, oznaczone
symbolami: IMNW-U, 2MNW-U;

4) tereny ustug lub produkcji przemystowej lub sktadéw i magazyndéw, oznaczone symbolami:
1U-PP-PS, 2U-PP-PS;

5) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem 1KDZ;
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6) tereny drég dojazdowych, oznaczone symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD,
7KDD, 8KDD, 9KDD;

7) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami: 1KR, 2KR, 3KR;

8) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem 1IE;

9) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP;

10) teren wdd powierzchniowych $rédlagdowych lub zieleni urzadzonej, oznaczony
symbolem 1WS-ZP.

84
1. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu
ustala sie:

1) lokalizacje budynkoéw oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku liniami zabudowy,
ustaleniami planu miejscowego oraz przepisami odrebnymi, przy czym w granicy danego
terenu:

a) okapy i gzymsy gtéwnego dachu budynku, moga wykraczaé przed nieprzekraczalne
linie zabudowy o nie wiecej niz 0,8 m, z zastrzezeniem lit. b i lit. c,

b) czesci budynkdéw takie, jak: balkony, galerie, wykusze i ich zadaszenia wytgcznie na
kondygnacjach wyzszych niz parter, zadaszenia wejsciowe budynkow, tarasy — mogg
wykraczac¢ przed nieprzekraczalne linie zabudowy o nie wiecej niz 1,5 m,

c) czesci budynkéw wymienione w lit. a i lit. b mogg wykracza¢ przed linie zabudowy
wyltacznie, jesli nie narusza to przepisdow o drogach publicznych,

d) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy budynkéw infrastruktury technicznej,
schodéw zewnetrznych, pochylni, wiat $mietnikowych oraz wiat komunikacji
publicznej,

e) dopuszcza sie wycofanie elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
o maksymalnie 4,0 m w stosunku do nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony
fragmentu drogi, z ktdrego obstugiwany jest budynek,

f) kazdy segment budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lokalizowanych
w zabudowie blizniaczej na terenach MNB musi mie¢ elewacje frontowg, ktérej lico
skierowane jest w strone drogi KDD lub KR i w strone linii zabudowy;

2) usytuowanie gtéwnej kalenicy budynkéw mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych
réwnolegle lub prostopadle do osi dréog w przypadku realizacji dachéw stromych na tych
dziatkach budowlanych, ktérych fronty graniczg z terenami drég;

3) zachowanie odlegtosci obiektow budowlanych od zewnetrznych krawedzi jezdni na drogach
publicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz zgodnie z wyznaczonymi liniami
zabudowy;

4) dopuszczenie lokalizacji:

a) budynkéw gospodarczych, garazy lub wiat bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej lub w odlegtosci 1,5 m od granicy dziafki,

b) urzadzen budowlanych zwigzanych z obiektami lokalizowanymi na poszczegdlnych
terenach,

c) tarasow na dachu,

d) tablic informacyjnych o powierzchni nie wiekszej niz 1,5 m?,

e) zieleni urzadzone;j.

2. Dopuszczasie:

1) roboty budowlane w odniesieniu do obiektéw budowlanych, zgodnie z ustaleniami planu

miejscowego oraz przepisami odrebnymi;
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2) zabudowe dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej, niz okreslona ustaleniami planu
miejscowego, po tacznym spetnieniu ponizszych warunkdéw:

a) dziatki te istniejg w dniu uchwalenia planu miejscowego,

b) spetnione zostang pozostate ustalenia planu miejscowego, w tym normatywu
parkingowego oraz wymogi przepisdw techniczno-budowlanych;

3) dowolng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek stuzgcych powiekszeniu nieruchomosci
sgsiednich oraz zwigzanych z lokalizacjg urzadzen infrastruktury technicznej z wytgczeniem
terenéw komunikacji.

3. Dlaistniejgcych w chwili uchwalenia planu miejscowego budynkéw dopuszcza sie:

1) rozbudowe z mozliwoscia zachowania istniejgcej wysokosci i geometrii dachow, przy
jednoczesnym dostosowaniu pozostatych parametrow i wymagan do ustaled planu
miejscowego, z zastrzezeniem pkt 2;

2) rozbudowe tych budynkéw wykraczajacych przed wyznaczone linie zabudowy wytgcznie
zgodnie z tymi liniami;

3) nadbudowe tych budynkdéw wytgcznie zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, przy czym
w odniesieniu do budynkéw wykraczajgcych przed wyznaczone linie zabudowy dopuszcza
sie nadbudowe w obrysie istniejgcym w chwili uchwalenia planu miejscowego;

4) odbudowe tych budynkow wytacznie jesli ich funkcja oraz wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu sg zgodne z ustaleniami planu miejscowego;

5) wydzielanie nowych lokali mieszkalnych lub ustugowych wytgcznie przy spetnieniu ustalen
planu miejscowego, dotyczacych w szczegdlnosci wymaganej minimalnej liczby stanowisk
postojowych dla catego istniejgcego budynku;

6) zmiane sposobu uzytkowania wytgcznie zgodnie z ustaleniami planu;

7) wytgcznie przebudowe tych budynkéw w przypadku:

a) gdy przekroczone sg wskazniki intensywnosci zabudowy lub udziatu powierzchni
zabudowy,

b) gdy niedotrzymane sg wymogi dotyczace minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych i nie ma mozliwosci dostosowania
tych parametréw do ustalen planu miejscowego,

c) zachowania istniejgcej funkcji budynkdw lub ich czesci, ktéra nie jest zgodna z planem
miejscowym, bez mozliwosci zwiekszenia powierzchni uzytkowej przeznaczonej na te
funkcje.

4. Ustala sie nastepujace zasady projektowania zewnetrznej kolorystyki budynkow:

1) Sciany budynkéw w odcieniach: szarosci, bieli, bezu, brgzu oraz materiatéw naturalnych:
drewna, kamienia i ceramiki;

2) stosowanie wytgcznie jednego koloru dominujgcego, pokrywajgcego minimum 70%
powierzchni wszystkich $cian budynku;

3) dopuszczenie stosowania nie wiecej niz dwdch koloréw uzupetniajgcych dla scian budynkdéw
na powierzchni nie wiekszej niz 30% powierzchni scian budynku wytacznie dla:

a) podkreslenia odrebnosci brytowej czesci budynkdw,

b) podkreslenia detali architektonicznych;

4) dachy strome w odcieniach czerwieni, szarosSci, bragzu oraz matowe wykonczenie pokrycia
dachowego.

5. Zakazuje sie lokalizacji:

1) atrap imitujgcych dach stromy na elewacjach budynkow;

2) wiat i garazy o $cianach wykonanych z blachy;

3) obiektéw budowlanych z typowych betonowych elementéw prefabrykowanych przeset
ogrodzeniowych, w tym realizacji wiat o przegrodach z tego typu wypetnieniem.
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6. Do dnia wejscia w zycie uchwaty, o ktérej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala sie mozliwos¢ lokalizacji:

1) wytgcznie ogrodzen azurowych o wysokosci nie wiekszej niz 1,5 m od strony terendw drég
publicznych i terenéw komunikacji wewnetrznej, przy czym zakazuje sie ogrodzen
z typowych, betonowych elementéw prefabrykowanych z wytgczeniem podmuréwki do
wysokosci 0,5 m;

2) szyldéw:

a) na terenach MNW oraz MNB, gdzie na kazdej dziatce budowlanej dopuszcza sie
lokalizacje co najwyzej jednego szyldu na podmiot wykonujgcy tam dziatalnos¢
gospodarcza, przy czym t3czna powierzchnia wszystkich szylddw nie moze
przekraczaé¢ 0,5 m? na elewacji budynku albo 1,0 m? na ogrodzeniu,

b) na terenach MNW-U oraz U-PP-PS, gdzie na kazdej dziatce budowlanej dopuszcza sie
lokalizacje co najwyzej dwdch szyldéw na podmiot wykonujacy tam dziatalno$¢
gospodarczg, przy czym tgczna powierzchnia wszystkich szyldéw nie moze
przekracza¢ 2,0 m? na elewacji budynku albo 2,0 m? na ogrodzeniu;

3) reklam na terenach U-PP-PS, gdzie dopuszcza sie ich lokalizacje na elewacjach budynkow,
przy czym tgczna powierzchnia reklamy na jednej elewacji nie moze by¢ wieksza niz 3%
powierzchni elewacji budynku;

4) obiektéw matej architektury o wysokosci nie wiekszej niz 5,0 m.

§5
1. W zakresie zasad ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1) gromadzenie odpadéw w miejscach do tego przeznaczonych i zagospodarowanie ich
zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi oraz z zakresu utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gminy;

2) zagospodarowanie mas ziemnych powstatych wskutek prowadzenia robét budowlanych
zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dopuszcza sie wykorzystanie zebranej, przed
przystgpieniem do inwestycji, wierzchniej warstwy gleby do prac pielegnacyjno-
porzadkowych;

3) ochrone wéd powierzchniowych i podziemnych poprzez stosowanie na zagospodarowanych
terenach rozwigzan uniemozliwiajgcych sptyw zanieczyszczen do gruntu oraz bezposrednio
do wad;

4) zapewnienie dostepu do wadd publicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
prawa wodnego;

5) zagospodarowanie zielenig urzadzong wszystkich nieutwardzonych powierzchni terenéw
przeznaczonych do zabudowy;

6) ksztattowanie terendw zieleni w oparciu o zielen istniejgcg, uzupetniang gatunkami roslin
rodzimych, zgodnych geograficznie i siedliskowo;

7) zapewnienie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku na zagospodarowanych
terenach:

a) MNW, MNB — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) MNW-U — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,
c) WS-ZP, ZP —jak dla terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

8) uwzglednienie zastosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych
zapobiegajgcych powstawaniu lub przenikaniu zanieczyszczen i emisji hatasu oraz rozwigzan
minimalizujgcych poziom emisji hatasu z terendw U-PP-PS na sgsiednie tereny objete
ochrong akustyczng, co najmniej do wartosci dopuszczalnych;
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9) stosowanie o$wietlenia zewnetrznego o cieptej barwie i natezeniu Swiatta dostosowanych
do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktéry oswietla,
ograniczajgcego rozpraszanie Swiatta na otoczenie, w tym tereny sgsiednie oraz
niewywofujacego efektu olsnienia;

10) realizacje nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie urzadzen
podziemnych.

2. Zakazuje sie lokalizacji:
1) przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na sSrodowisko z wyjatkiem inwestycji
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz:
a) zabudowy mieszkaniowej dopuszczonej planem miejscowym,
b) przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddziatywaé na srodowisko na terenach U-PP-
PS;

2) zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

3) magazyndéw innych niz wbudowane w budynki ustugowe na terenach MNW-U;

4) produkcji rolniczej i hodowli zwierzat;

5) ustug handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej, niz wynika to z ustalen szczegétowych dla
poszczegdlnych terendow;

6) ustug zamieszkania zbiorowego;

7) stacji paliw;

8) punktow dystrybucji paliw za wyjgtkiem stacji tadowania samochodow elektrycznych,
lokalizowanych jako urzgdzenia wolnostojgce lub montowanych na $cianach budynkow;

9) ustug sktadowania odpaddw, ztomowania lub przetadunku ztomu;

10) ustug demontazu pojazdéw i maszyn;

11) punktow selektywnej zbidrki odpadoéw, stacji przetadunkowych odpaddw i otwartych
sktadowisk odpaddw, w tym spalania i przetwarzania odpadéw;

12) sktadow otwartych, lokalizowanych poza budynkami;

13) sktadéw otwartych materiatéw sypkich i pylacych, lokalizowanych poza budynkami;
14) produkgcji, przetworstwa i dziatalnosci wydobyweczej;

15) krematoriow;

16) na terenach MNW, MNB, MNW-U:

a) ustug z zakresu serwisu pojazdéw i maszyn, wulkanizacji, blacharstwa, lakiernictwa,
b) stacji napraw i obstugi pojazdéw oraz myjni samochodowych.
3. Dopuszcza sie lokalizacje:

1) zbiornikdw wodnych, rowdw i innych urzadzen stuzgcych retencjonowaniu wody, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

2) urzadzen melioracji wodnych i ich konserwacje.

4. Zakazuje sie:

1) lokalizacji stanowisk postojowych oraz dojs¢ i dojazdéw na tej czesci powierzchni dziatki
budowlanej, ktdéra jest wykazywana jako wymagany ustaleniami planu miejscowego
minimalny udziat powierzchnia biologicznie czynnej;

2) zmiany stosunkéw wodnych, wynikajgcych z lokalizacji planowanego zainwestowania;

3) przebudowy systemu kanalizacji deszczowej oraz istniejgcych rowéw melioracyjnych,
w sposdb uniemozliwiajgcy sptyw wéd zgodny z przepisami odrebnymi;

4) niszczenia, w tym zasypywania, istniejgcych ciekéw i zbiornikéw wodnych, rowow
melioracyjnych, urzadzen wodnych i terendw podmoktych oraz roslinnosci z nimi zwigzanej;

5) wycinki drzew w okresie legowym ptakéw, zgodnie z przepisami dotyczgcymi ochrony
gatunkowej zwierzat, z odstepstwami przewidzianymi w przepisach odrebnych;
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6) wykorzystywania podczas tworzenia lub uzupetniania terenéw zieleni roslin uznanych za
inwazyjne;

7) lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokosci wiekszej niz 15,0 m, z wytgczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej.

§6 W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspédfczesnej nie podejmuje sie ustalen.

§7 W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ustala sie obszar
przestrzeni publicznej na terenach komunikacji oraz na terenach 1ZP, 1WS-ZP gdzie nalezy stosowac
jednorodne elementy zagospodarowania w zakresie m.in. nawierzchni, o$wietlenia.

§8 W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych symbolami: 1IMNW, 2MNW, 3MNW,
4AMNW, 5MNW, 6MNW, 7ZMNW, 8MNW, SMNW, 10MNW:

1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej, z zastrzezeniem §5 ust. 2:

a) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojgce;j,

b) jednego garazu albo jednego budynku gospodarczego,

c) jednej wiaty,

d) wytacznie ustug lokalnych w lokalu uzytkowym w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, o powierzchni nie wiekszej niz 30% powierzchni catkowitej tych
budynkdw, zgodnie z przepisami z zakresu prawa budowlanego,

e) stanowisk postojowych w formie naziemnej, pod wiatami, w garazach lub w bryle
budynkdéw mieszkalnych;

2) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nie wieksza niz dwie kondygnacje
nadziemne i nie wieksza niz 9,0 m,

— garazy i budynkdéw gospodarczych nie wieksza niz jedna kondygnacja nadziemna i nie
wieksza niz 5,0 m,

— wiat nie wieksza niz 5,0 m,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 0,25, z zastrzezeniem lit. c,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy:

— budynku mieszkalnego: nie wieksza niz 230 m?,

— garazu albo budynku gospodarczego — nie wieksza niz 50 m?,

— wiaty — nie wieksza niz 50 m?,

d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy od 0,0 do 0,5,

e) intensywno$¢ zabudowy od 0,0 do 0,75,

f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,5,

g) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

— dla terenéw 1IMNW, 2MNW, 3MNW, 4AMNW, 5MNW, 6MNW, 7ZMNW, 8MNW — nie
mniejsza niz 600 m?,

— dla terenéw SMNW, 10MNW — nie mniejszg niz 490 m?,

h) dachy strome, z dopuszczeniem stosowania dachéw ptaskich nad:

— takimi cze$ciami budynkdw, jak wykusze i lukarny, zadaszenia nad wejsciem do
budynku,
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parterowymi czesciami budynkéw mieszkalnych o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m,
przy czym powierzchnia dachéw ptaskich, w tym taraséw uzytkowych na dachu, nie
moze byé wieksza niz 30% powierzchni zabudowy danego budynku mieszkalnego,
garazami, budynkami gospodarczymi i wiatami o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m;
obstuge komunikacyjna z przylegtych drég publicznych lub wewnetrznych, przy czym
rowniez dopuszcza sie:

dla terenu 1IMNW z drogi 1KDZ oraz z drogi publicznej — ul. Akacjowe] znajdujace;j sie
poza granicg planu miejscowego,

dla terenu 2MNW z drogi 1KDZ,

dla terenow 7MNW, 2MNW-U, 1U-PP-PS, 2U-PP-PS z drogi publicznej — ul.
Rosnowskiej, znajdujacej sie poza granicg planu miejscowego.

§9 W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, oznaczonych symbolami: 1MNB, 2MNB, 3MNB, 4MNB,
5MNB, 6MNB, 7MNB:

1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej, z zastrzezeniem §5 ust. 2:

a)
b)
c)
d)

e)

jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej,

jednego garazu albo jednego budynku gospodarczego,

jednej wiaty,

wytgcznie ustug lokalnych w lokalu uzytkowym w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, o powierzchni nie wiekszej niz 30% powierzchni catkowitej tych
budynkow, zgodnie z przepisami z zakresu prawa budowlanego,

stanowisk postojowych w formie naziemnej, pod wiatami, w garazach lub w bryle
budynkéw mieszkalnych;

2) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:

a)

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nie wieksza niz dwie kondygnacje
nadziemne i nie wieksza niz 9,0 m,

garazy i budynkow gospodarczych nie wieksza niz jedna kondygnacja nadziemna i nie
wieksza niz 5,0 m,

wiat nie wieksza niz 5,0 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy:

dla terenéw 1MNB, 2MNB, 4MNB — nie wiekszy niz 0,4,

dla terenéw 3MNB, 5MNB, 6MNB, 7MNB — nie wiekszy niz 0,35,
maksymalna powierzchnia zabudowy wiaty — nie wieksza niz 35 m?,
nadziemna intensywnosc¢ zabudowy:

dla terendw 1MNB, 2MNB, 4MNB - od 0,0 do 0,8,

dla terendw 3MNB, 5MNB, 6MNB, 7MNB —0d 0,0 do 0,7,
intensywnos$¢ zabudowy:

dla terenéw 1MNB, 2MNB, 4MNB —0d 0,0 do 1,2,

dla terenéw, 3MNB, 5MNB, 6MNB, 7MNB —od 0,0 do 1,05,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:

dla terenéw 1MNB, 2MNB, 4MNB — nie mniejszy niz 0,3,

dla terenéw 3MNB, 5MNB, 6MNB, 7MNB — nie mniejszy niz 0,35,
minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
dla terenéw 1MNB, 4MNB — nie mniejszg niz 240 m?,

dla terenu 2MNB — nie mniejszg niz 270 m?,
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dla terenu 3MNB — nie mniejszg niz 410 m?,

dla terenu 5SMNB — nie mniejszg niz 360 m?,

dla terenu 6BMNB — nie mniejszg niz 490 m?,

dla terenu 7MNB — nie mniejszg niz 560 m?,

dachy strome, z dopuszczeniem stosowania dachéw ptaskich nad:

takimi cze$ciami budynkdw, jak wykusze i lukarny,

parterowymi czesciami budynkéw mieszkalnych o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m,
przy czym powierzchnia dachéw ptaskich, w tym taraséw uzytkowych na dachu, nie
moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni zabudowy danego budynku mieszkalnego,
garazami, budynkami gospodarczymi i wiatami o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m;
obstuge komunikacyjng z przylegtych drég publicznych lub wewnetrznych.

8§10 W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terendéw
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczonych symbolami: 1IMNW-

U, 2MNW-U:

1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej, z zastrzezeniem §5 ust. 2:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

g)

jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojace] albo
jednego budynku mieszkalno-ustugowego w zabudowie wolnostojgcej,

budynkéw ustugowych w zabudowie wolnostojgcej, mieszczacych ustugi lokalne,
produkcje drobna lub handel o powierzchni sprzedazy do 200 m? w jednym budynku,
jednego garazu albo jednego budynku gospodarczego,

jednej wiaty,

wytgcznie ustug lokalnych lub produkcji drobnej w budynku mieszkalno-ustugowym,
wytgcznie ustug lokalnych lub produkcji drobnej w lokalu uzytkowym w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, o powierzchni nie wiekszej niz 30% powierzchni
catkowitej tych budynkdw, zgodnie z przepisami z zakresu prawa budowlanego,
stanowisk postojowych w formie naziemnej, pod wiatami, w garazach lub w bryle
budynkéw: mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych;

2) ustala sie nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:

a)

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych nie wieksza niz
dwie kondygnacje nadziemne i nie wieksza niz 9,0 m,

garazy i budynkéw gospodarczych nie wieksza niz jedna kondygnacja nadziemna i nie
wieksza niz 5,0 m,

wiat nie wieksza niz 5,0 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 0,3, z zastrzezeniem lit. c,
maksymalna powierzchnia zabudowy;

garazu albo budynku gospodarczego nie wieksza niz 50 m?,

wiaty nie wieksza niz 50 m?,

nadziemna intensywnos¢ zabudowy od 0,0 do 0,6,

intensywno$¢ zabudowy od 0,0 do 0,9,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,25,

minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejsza niz
1000 m?,

dachy strome, z dopuszczeniem stosowania dachéw ptaskich nad:

takimi czesciami budynkéw, jak wykusze i lukarny,
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parterowymi czesSciami budynkédw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych Iub
ustugowych o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m, przy czym powierzchnia dachdéw
ptaskich, w tym taraséw uzytkowych na dachu, nie moze by¢ wieksza niz 30%
powierzchni zabudowy danego budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego lub
ustugowego,

garazami, budynkami gospodarczymi i wiatami o wysokosci nie wiekszej niz 4,0 m;
obstuge komunikacyjng z przylegtych drég publicznych, w tym z drogi publicznej —
ul. Rosnowskiej, znajdujgcej sie poza granicg planu miejscowego.

W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw ustug
lub produkcji przemystowej lub sktadéw i magazyndéw, oznaczonych symbolami: 1U-PP-PS, 2U-PP-

1) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej, z zastrzezeniem §5 ust. 2:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)

budynkow ustugowych,

budynkéw produkcyjnych,

budynkdéw sktadodw,

budynkéw magazynowych,

budynkdéw biurowych,

budowli zwigzanych z funkcjg terenu,

wiat,

stanowisk postojowych naziemnych lub w bryle budynku;

2) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
g)

h)
i)
j)

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

budynkéw nie wieksza niz dwie kondygnacje nadziemne i nie wieksza niz 9,0 m,
budowli nie wieksza niz9,0 m,,

wiat nie wiekszg niz 6,0 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 0,3,

maksymalna taczna powierzchnia zabudowy wiat — nie wieksza niz 100 m?,
nadziemna intensywnosc¢ zabudowy od 0,0 do 0,6,

intensywnos¢ zabudowy od 0,0 do 0,9,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,3,

minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejsza niz
1500 m?,

dachy ptaskie lub dachy strome,

strefy zieleni izolacyjnej — zgodnie z oznaczeniem na rysunku,

obstuge komunikacyjng z przylegtych drég publicznych, w tym z drogi publicznej —
ul. Rosnowskiej, znajdujgcej sie poza granicg planu miejscowego, przy czym
w odniesieniu do terenu 1U-PP-PS ustala sie obstuge komunikacyjng z terenu 9KDD
w przypadku lokalizacji nieruchomosci jednoczesnie przy terenie drogi powiatowej nr
2388P i terenie 9KDD.

Na terenie drogi zbiorczej, oznaczonym symbolem 1KDZ, ustala sie:

1) droge publiczng klasy zbiorczej;

2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem;

3) zagospodarowanie pasa drogowego zgodnie z klasyfikacjg i przepisami odrebnymi z zakresu
drog publicznych.

10
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§13 Na terenach drég dojazdowych, oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD,
6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD, ustala sie:
1) drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem;
3) zagospodarowanie pasa drogowego zgodnie z klasyfikacjg i przepisami odrebnymi z zakresu
drég publicznych.

§14 Na terenach komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych symbolami: 1KR, 2KR, 3KR,
ustala sie:
1) drogi wewnetrzne,
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem, z poszerzeniem o tréjkaty
widocznosci i place do zawracania pojazddw;
3) dopuszczenie lokalizacji:
a) jezdniidrdg dla pieszych albo pieszo-jezdni,
b) drég dla rowerow,
c) obiektéw budowlanych i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstugg ruchu, a takze urzadzen zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogg,
d) zieleni urzadzonej,
e) elementéw systemu informacji gminnej i zieleni pod warunkiem, ze nie ograniczaja
one widocznosci w miejscach skrzyzowan i zjazdéw na tereny,
f) drogowych obiektéw inzynierskich.

§15 W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaZznikéw zagospodarowania terenu
elektroenergetyki, oznaczonego symbolem 1IE, ustala sie:
1) lokalizacje na dziatce budowlanej urzadzen infrastruktury technicznej, w tym budynku stacji
transformatorowej;
2) nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— budynkdéw nie wieksza niz:
-- 3,0 mdla budynkéw z dachem ptaskim,
-- 4,5 mdla budynkéw z dachem stromym,
b) budowli nie wieksza niz 3,0 m;
¢) maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 0,5,
d) nadziemna intensywnos¢ zabudowy od 0,0 do 0,5,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,1,
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejsza niz
30 m?,
g) dachy strome lub dachy ptaskie,
h) obstuge komunikacyjng z przylegtego odcinka drogi publicznej — ul. Sw. Rocha,
znajdujacego sie poza granicg planu miejscowego.

8§16 W zakresie zasad ksztattowania wskaznikow zagospodarowania terenu wod powierzchniowych
$rédlgdowych lub zieleni urzagdzonej, oznaczonego symbolem 1WS-ZP, ustala sie:
1) lokalizacje zieleni urzadzonej: drzew, krzewdw, zieleni niskiej, zieleni tgkowej, w tym drzew
i krzewow oraz paséw o charakterze krajobrazowym i wiatrochronnym, sktadajacych sie
z rodzimych gatunkdw, dostosowanych do warunkéw siedliskowych;
2) dopuszczenie lokalizacji:

11
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a) urzadzen sportowych i rekreacyjnych,
b) drogi dla pieszych,
c) drogidla rowerdw,
d) stanowisk postojowych dla roweréw;
3) zachowanie i ochrone roslinnosci przybrzeznej oraz terendw podmoktych;
4) zachowanie i uzytkowanie cieku wodnego i jego konserwacje;
5) ustala sie nastepujgce zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: urzadzen sportowych i rekreacyjnych nie wieksza
niz 6,0 m,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,8;
6) zakaz lokalizacji:
a) budynkodw i wiat,
b) stanowisk postojowych dla samochodow;
7) obstuge komunikacyjng z przylegtych drég publicznych: 1KDD i 2KDD.

§17 W zakresie zasad ksztattowania wskaznikéw zagospodarowania terenu zieleni urzadzonej,
oznaczonego symbolem 1ZP, ustala sie:
1) lokalizacje zieleni urzadzonej: drzew, krzewow, zieleni niskiej, zieleni tgkowej;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) urzadzen sportowych i rekreacyjnych,
b) drég dla pieszych,
c) drég rowerowych,
d) stanowisk postojowych dla rowerow;
3) ustala sie nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy: urzadzen sportowych i rekreacyjnych nie wieksza
niz6,0 m,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,7;
4) zakaz lokalizacji:
a) budynkow i wiat,
b) stanowisk postojowych dla samochodow;
5) obstuge komunikacyjna z przylegtego odcinka drogi publicznej — ul. Sw. Rocha, znajdujacej
sie poza granicg planu miejscowego.

8§18 W zakresie granic i sposobdw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisdw, terendw gérniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa nie podejmuje sie ustalen.

§19
1. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym nie wyznacza sie terendéw do objecia scalaniem i podziatem nieruchomosci, zgodnie
z przepisami odrebnymi.
2. Ustala sie dla kazdej dziatki powstatej w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci nakaz zachowania
nastepujgcych warunkéw:
1) minimalng powierzchnie dziatki zgodng z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych
terenow;
2) szerokos$¢ frontu dziatki:

12
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a) dla terendw MNW i MNW-U nie mniejszg niz 18,0 m,
b) dla terenéw MNB nie mniejszg niz 10,0 m,
c) dla pozostatych terenéw dowolng;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do granicy pasa drogowego w przedziale 80° - 100°;
3. Parametry, o ktérych mowa w ust. 2 nie dotyczg wydzielenia dziatek stuzgcych urzadzen i obiektéw
budowlanych infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

§20 W zakresie szczegélnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie, zgodnie z przepisami odrebnymi:
1) uwzglednienie ograniczen wynikajacych z lokalizacji istniejgcych i projektowanych urzadzen
infrastruktury technicznej;
2) pasy technologiczne wzdtuz istniejgcych linii elektroenergetycznych:
a) napowietrznych nn 0,4 kV —7,0 m, tj. po 3,5 m na kazdg strone od osi linii, przy czym
ustalenia dotyczgce paséw technologicznych obowigzujg do czasu skablowania linii,
b) kablowych SN 15kVinn 0,4 kV —0,5 m, tj. po 0,25 m na kazdg strone od osi linii;
3) w pasach technologicznych, o ktérych mowa w pkt 2:
a) zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym
obowigzuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii, zgodnie
z przepisami odrebnymi,
b) zakaz lokalizacji instalacji odnawialnych Z7rédet energii wykorzystujacych do
wytwarzania energii energie promieniowania stonecznego,
c) nakaz uwzgledniania obowigzujgcych norm i przepiséw odrebnych dla lokalizacji
nowoprojektowanych obiektéw budowlanych,
d) zapewnienie dostepu dla eksploatacji sieci.

§21
1. W zakresie zasad rozbudowy i budowy systemdw komunikacji ustala sie:

1) powigzanie ukfadu projektowanych drég z istniejacym uktadem komunikacyjnym,
znajdujgcym sie poza granicg planu miejscowego poprzez zachowanie ciggtosci ulic i drég
dla pieszych oraz drég dla rowerdw;

2) powigzanie uktadu istniejgcych drég publicznych:

a) 1KDD —ul. Jesionowg i 2KDD, 3KDD — ul. Topolowg poprzez skrzyzowanie z drogg KDZ
ul. Polng,

b) 8KDD — wul. Koscielng i 9KDD - wul. Sw. Rocha poprzez skrzyzowanie
z ul. Rosnowskg/Koscielng potozong przy wschodniej granicy planu miejscowego;

3) obstuge komunikacyjng zgodnie z ustaleniami dla poszczegdlnych terenéw;

4) liczbe stanowisk postojowych dla samochoddéw na dziatce budowlanej, wliczajgc miejsca
w garazu lub pod wiatg, nie mniejszg niz:

a) 2 stanowiska na 1 lokal mieszkalny,

b) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 35 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych
innych niz handlowe w lokalu uzytkowym budynku mieszkalnego jednorodzinnego
lub mieszkalno-ustugowego,

c) 4 stanowiska na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych
innych niz handlowe, z zastrzezeniem lit. b,

d) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazy lokali handlowych,
w tym w lokalu uzytkowym budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub mieszkalno-
ustugowego,
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e) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 30,0 m? powierzchni uzytkowej ustug wychowania
przedszkolnego i opieki nad dzieckiem,

f) 3 stanowiska postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej biur,

g) 3 stanowiska na pie¢ osdb pracujgcych na najliczniejszej zmianie w obiektach
produkcyjnych, sktadach i magazynach,

h) 1 stanowisko postojowe dla samochoddw ciezarowych lub dostawczych, jezeli wynika
to ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci na terenach U-PP-PS;

5) jesliliczba stanowisk dla pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa nie wynika z przepisu
odrebnego, obowigzuje zapewnienie dodatkowych stanowisk postojowych przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na terenach U-PP-PS w liczbie
1

6) liczbe stanowisk postojowych dla rowerdw nie mniejszg niz:

a) 3 na kazdy dom mieszkalny na terenach MNW, MNB i MNW-U,
b) 1 na kazde 4 stanowiska postojowe dla samochodéw na terenach U-PP-PS.
2. Zakazuje sie lokalizacji:

1) stanowisk postojowych zaleznych, lokalizowanych poza budynkami rozumianych jako
stanowiska dostepne poprzez inne stanowisko postojowe;

2) stanowisk postojowych dostepnych bezposrednio z drogi powiatowej 1KDZ — ul. Polnej poza
miejscami przed budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w miejscu istniejgcych zjazdéw;

3) skrzynek rozdzielczych w tréjkatach widocznosci drog.

3. Dopuszcza sie lokalizacje wszystkich niezbednych elementéw uktadu komunikacyjnego oraz zieleni
urzadzone;j.

§22 W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
ustala sie w obszarze planu miejscowego:

1) dopuszczenie zachowania istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej, w tym sieci,
z dopuszczeniem rozbudowy, przebudowy i rozbiérki;

2) dopuszczenie lokalizacji urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pkt 12;

3) parametry obiektéw i sieci infrastruktury technicznej w zaleznosci od potrzeb
inwestycyjnych i mozliwosci terenowych;

4) powigzanie z ukfadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

5) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych;

6) zagospodarowanie, w tym odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie
z przepisami techniczno-budowlanymi z zastrzezeniem pkt 7;

7) dopuszczenie realizacji rozwigzan pozwalajgcych na retencjonowanie wod opadowych na
terenie nieruchomosci i rozwigzan opdzniajacych sptyw wdd opadowych, w szczegdlnosci
zbiorniki na deszczéwke, np. beczki, studnie chfonne, oczka wodne, place deszczowe,
rozumiane jako place z obnizonym poziomem terenu w stosunku do otaczajgcego gruntu
czy wykorzystywanie naturalnego uksztattowania terenu, zielone dachy, ogrody deszczowe:
ogrody z roslinnoscig oczyszczajagcg wode i wigzacg wode na dtugo w glebie;

8) odprowadzanie sciekdow bytowych lub przemystowych do kanalizacji sanitarnej;

9) zaopatrzenie w wode, w tym do celdéw przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

10) zaopatrzenie w gaz z sieci lub urzadzen gazowych;

11) zaopatrzenie w energie elektryczng oraz ciepto z urzadzen infrastruktury technicznej,
z zastrzezeniem pkt 12;
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12) lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zzrédet energii o mocy do
100 kW, przy czym:
a) ogniwa fotowoltaiczne mozna lokalizowaé:
— jako urzadzenia wolnostojgce, przy czym wysokos¢ tych urzadzen nie moze wieksza
niz3,0m;
— jako urzadzenia na dachach budynkdéw lub wiat,
— jako urzadzenia na ogrodzeniach w ptaszczyznie rdwnolegtej do przesta,
— w dowolnej formie jako zasilanie dla urzadzen wyposazenia terendw komunikacji lub
zieleni urzadzonej,
b) zakazuje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych i instalacji wykorzystujacych energie
z biomasy, biogazu oraz z bioptyndw,
c) ograniczenie mocy nie dotyczy urzadzen innych niz wolnostojgce;
13) zakaz stosowania piecow i trzondw kuchennych na paliwa state w nowych budynkach;
14) zakaz lokalizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych.

§23 W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
terendw ustala sie nastepujgce zasady:

1) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych z wyjgtkiem obiektow
infrastruktury technicznej o wysokosci nie wiekszej niz 3,0 m oraz obiektow niezbednych
przy realizacji zamierzen budowlanych i wznoszonych na czas budowy;

2) ustalenia dotyczace obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen zachowujg moc do dnia wejscia w zycie uchwaty, o ktérej mowa
w art.37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

§24 Ustala sie stawke stuzgcg naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.

§25 Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Komorniki.

8§26 Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Uzasadnienie do Uchwaty Nr .................
Rady Gminy Komorniki

Uchwatg nr XIII/128/2024 z dnia 12 grudnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulic: Wierzbowej,
Panskiej i Sw. Rocha — Rada Gminy Komorniki zainicjowata prace nad projektem przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwata ta obejmuje obszar o powierzchni
13,27 ha. W toku analiz i prac projektowych ustalono koniecznos¢ sporzgdzenia wniosku do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi o decyzje zezwalajgcg na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klas 11l na cele
nierolnicze z uwagi na ich wystepowanie na obszarze planu miejscowego oraz brak takiej zgody
uzyskanej wczesniej. W tym celu dokonano podziatu catego obszaru objetego planem miejscowym na
dwie czesci:

e etap 1 — gdzie nie wystepujg grunty wymagajgce zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
(powierzchnia obszaru objetego planem miejscowym po podziale: 12,79 ha) — obejmujacy
niniejszy dokument,

e etap 2 — gdzie takie grunty wystepujg i wymagana jest ww. zgoda (powierzchnia obszaru
objetego planem miejscowym po podziale: ok. 0,48 ha).

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnienie winno zawierac:

1) sposdb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 w/w ustawy, wraz z datg uchwaty
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Gminy Komorniki (uchwata Rady
Gminy Komorniki Nr LI1/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 paZdziernika 2010 r., zmieniona
uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwatg Nr XXVI11/242/2020
z dnia 24 wrzesnia 2020 r., uchwatg Nr LX111/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 .
oraz uchwatg Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r.), teren ten
przewidziany jest czeSciowo pod tereny osiedlericze mieszane (O) oraz czesciowo pod tereny drég.

Ustalenia dla obszaru objetego planem miejscowym nie naruszajg ustalenn obowigzujgcego
studium zaréwno w zakresie przeznaczenia terenu, jak i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania
Wyznaczone na rysunku zmiany Studium tereny, przeznaczone pod zabudowe, oznaczajg szerokie
spektrum funkcjonalne dla zabudowy. W zwigzku z tym zabudowa ta moze by¢ uzupetniania innymi
funkcjami z uwzglednieniem zasad i wskazéwek okreslonych w zmianie Studium a takze funkcjami
wynikajgcymi z istniejgcego zagospodarowania przestrzennego oraz z analiz przestrzennych
dokonywanych na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego badz
innych opracowan planistycznych dotyczacych rozwoju przestrzennego gminy. Ponadto na terenach
obszaru catej gminy dopuszcza sie lokalizacje szeroko rozumianej infrastruktury technicznej oraz
infrastruktury drogowe;j.

Na fragmencie obszaru opracowania obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego we wsi Komorniki obejmujgcego dziatki nr ewid. gruntu 1159,
57/113 i cze$¢ dziatki nr ewid. gruntu 59 (Uchwata nr VI11/40/2007 Rady Gminy Komorniki z dnia 2007-
04-23, Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Wielkopolskiego nr 113 z 2007-07-26, poz. 2640).
Przeznaczenie terendw nie ulega zmianie wzgledem obowigzujgcego dotad dokumentu.

Celem sporzadzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
uregulowanie przeznaczenia terendw oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terendw na obszarze
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zasadniczo nieobjetym planem miejscowym, oprécz wyjatku o ktéorym mowa powyzej. Plan ustala
nastepujgce przeznaczenia terendéw:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone symbolami:
1MNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6MNW, 7MNW, SMNW, 9MNW, 10MNW;
2) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej blizniaczej, oznaczone symbolami: 1MNB,
2MNB, 3MNB, 4AMNB, 5MNB, 6MNB, 7MNB;
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczone
symbolami: IMNW-U, 2MNW-U;
4) tereny ustug lub produkcji przemystowej lub sktadéw i magazyndéw, oznaczone symbolami:
1U-PP-PS, 2U-PP-PS;
5) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem 1KDZ;
6) tereny drég dojazdowych, oznaczone symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD,
7KDD, 8KDD, 9KDD;
7) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami: 1KR, 2KR, 3KR;
8) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem 1IE;
9) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP;
10) teren wdd powierzchniowych $rédlgdowych lub zieleni urzadzonej, oznaczony
symbolem 1WS-ZP.

Przeznaczenia wynikajg ze stanu zagospodarowania terenu okreslonego w inwentaryzacji
urbanistycznej. Pod uwage brano stan wtasnosci terendéw, dotychczasowe uzytkowanie oraz
uwarunkowania wynikajgce ze struktury funkcjonalno-przestrzennej, analizy uktadu komunikacyjnego,
Srodowiska przyrodniczego oraz kontekstu przestrzennego przylegajacych obszaréw. Intencjg ustalen
planu miejscowego byto utrzymanie dotychczasowego charakteru zabudowy —tj. dominacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojgcej i blizniaczej). Wzdtuz ul. Rosnowskiej uwzgledniono
istniejgcy zabudowe produkcyjno-ustugowgy i ustalono adekwatne przeznaczenie tych terendéw. Z uwagi
na sgsiedztwo terendw mieszkaniowych ustalono strefy zieleniizolacyjnej wzdtuz linii rozgraniczajgcych
tereny. Ma to na celu minimalizacje ewentualnych konfliktéw przestrzennych, przy czym nadrzedny jest
tutaj charakter osiedla mieszkaniowego. Mozliwe jest uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej,
poniewaz na obszarze planu miejscowego istniejg jeszcze dziatki niezabudowane. Chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych na tym obszarze szacuje sie na ok. 70 os6b (nowych mieszkancéw).

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu miejscowego adekwatnie do
przeznaczen terendw i zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wszelkie obiekty budowlane bedg projektowane zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi okreslonymi w przepisach nadrzednych w stosunku do planu miejscowego.

W niniejszym dokumencie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury w odniesieniu do obszaru objetego miejscowym planem miejscowym poprzez zapisy
dotyczace gabarytow budynkéw i innych obiektéw budowlanych, z utrzymaniem parametréw dla
obiektéw istniejgcych. Zapisy planu miejscowego pozwalaja na uwzglednienie wymogdéw ochrony
Srodowiska oraz ochrony krajobrazu kulturowego.

Obszar planu miejscowego zlokalizowany jest na terenie potozonym przy drodze powiatowej oraz
gminnych drogach publicznych z mozliwym dostepem do transportu publicznego. Z uwagi na
przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg przewiduje sie zwiekszenie transportochtonnosci
uktadu przestrzennego z uwagi na mozliwos¢ doprojektowania zabudowy mieszkaniowe;j.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
przy uwzglednieniu przebiegu istniejgcych sieci uzbrojenia terenu oraz okreSleniu zasad ich
modernizacji, przebudowy i rozbudowy nie bedg zwiekszone z uwagi na zrealizowang juz zabudowe.
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W zakresie gospodarki sciekowej obowigzuje ustalenie odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz Sciekéw bytowych i przemystowych — do kanalizacji sanitarne;j.
Z prognozy oddziatywania na srodowisko wynika, ze realizacja ustalen planu miejscowego nie powinna
doprowadzi¢ do zmian hydrogeologicznych na terenie planu miejscowego i na terenach sgsiednich, o ile
zabudowa bedzie wykonana zgodnie z planem miejscowym i przepisami odrebnymi. Zabudowa tez nie
spowoduje znaczgcych i niekorzystnych zmian w szacie roslinnej i pokrywie glebowej, poniewaz projekt
nie ingeruje w zagospodarowane tereny zielone.

Na obszarze planu miejscowego nie sg zlokalizowane obiekty i obszary podlegajgce ochronie
zabytkéw, stad tez plan miejscowy nie podejmuje ustalen dotyczacych ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz débr kultury wspétczesnej.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panistwa uwzgledniono poprzez rozpatrzenie wnioskéw
ztozonych do planu miejscowego, a w nastepnym etapie poprzez uzgodnienie projektu planu
miejscowego z wtasciwymi organami zajmujacymi sie obronnoscia i bezpieczefistwem panstwa.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego oraz
interesu prywatnego. Stworzono warunki do realizacji zamierzen gminy. W toku sporzadzania planu
miejscowego przeanalizowano i rozstrzygnieto wnioski organdw i instytucji oraz nastepnie ich opinie
i uzgodnienia. Wéjt Gminy Komorniki zapewnit udziat spoteczenstwa w procedurze planistycznej
poprzez okreslenie terminu skfadania wnioskow i nastepnie poprzez konsultacje spoteczne wraz ze
spotkaniem otwartym.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,Ocenie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego” — uchwata Rady Gminy Komorniki Nr LXXXIV/744/2024 z dnia 18 marca 2024 .
Wptywy z podatkéw od nieruchomosci moga ulec zwiekszeniu z uwagi na mozliwos¢ realizacji
budynkéw mieszkalnych, zatem jest mozliwe zwiekszenie wptywu do budzetu gminy z tytutu podatku
od budynkéw. Dochody gminy mogg wynika¢ z wptywu z podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Wydatki zwigzane moga by¢ przede wszystkim z realizacjg nawierzchni drég, ktére dotad nie s3
utwardzone, regulacjg drég gminnych oraz ewentualng modernizacjg, rozbudowg infrastruktury
technicznej. Niniejszy plan miejscowy nie przewiduje poszerzen drég wzgledem stanu istniejgcego,
zatem nie przewiduje sie wykupow terendéw pod cele publiczne.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.
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